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摘要 
深圳市的经济社会发展和城市建设一直走在全国前列，为进一步优化城市空
间布局，促进深圳中部沿线的发展，深圳市政府正按照国际化的新标准打造深圳
市龙华新区的中轴线，这为辖区内的各类经济实体带来了一个重要的发展机遇。A
集团一家由深圳市政府控股的大型香港联交所上市公司，主要从事物流基础设施
投资、建设与经营，在深圳市拥有多处大型物流园区。其中，A 集团拥有的龙华新
区中轴线上的华通源物流园也被重新规划为商住用地，并立项为梅林关城市更新
项目进行拆除重建。 
A 集团缺乏房地产项目开发经验，为了对梅林关城市更新项目的开发形成科学
决策，本文站在 A 集团自主开发的角度，采用可行性研究的基本理论、基本方法，
对梅林关城市更新项目进行可行性研究，希望为 A 集团决策提供良好的建议和指
导。 
本文采用可行性研究的相关理论，结合梅林关城市更新项目的实际情况，重
点从市场环境及财务两个方面对该房地产开发项目进行可行性研究分析。首先，
对房地产项目可行性分析报告的相关理论进行了梳理总结；然后，着重分析了深
圳市房地产发展情况、城市发展的规划和未来趋势以及房地产市场的整体运行情
况，从而对该项目所开发产品的市场定位形成了清晰的判断；接着，本文深入分
析了该项目开发具备的基本条件、开发的优势和劣势，在此基础上，确定了该项
目定位为集高端居住、酒店式公寓、产业和商业商务为一体的都市综合体的开发
目标，住宅定位为高端居住社区，商业定位为社区综合服务性商业，公寓定位为
高端产业服务公寓，写字楼定位为智能化甲级写字楼。最后，在对项目开发成本
及未来销售价格作出估算后，对该项目进行了财务分析、不确定性分析和风险分
析。最终的分析结论表明，梅林关城市更新项目具有较强的抗风险能力，项目开
发实施难度较小，A 集团可自行开发该项目。本文系统全面的可行性研究，将对 A
集团开发梅林关城市更新项目提供科学的指导。 
 
关键词：可行性研究；房地产；城市更新 
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Abstract 
Economic and social development，urban construction in Shenzhen has been 
walking in the forefront of the nation. In order to further optimize the urban space 
layout, promote the development along the central Shenzhen, the Shenzhen municipal 
government builds a central axis of Longhua Distric in accordance with the international 
standard, which brings the various types of economic entities in Longhua Distric an 
important developing opportunity. As a large listed company controlled by the Shenzhen 
municipal government in Hong Kong Stock Exchange, A Group is principally engaged 
in the investment, construction and operation of logistic infrastructure facilities, and 
owns various large logistic parks in Shenzhen. Huatongyuan logistic park, belonging to 
A Group and located on the central axis of Longhua Distric was re-planned to 
commercial and residential land and set up Meilin Checkpoint Urban Renewal Project 
to be demolished and reconstructed. 
A Group lacks experience in real estate development. In order to form the scientific 
decision for the development of Meilin Checkpoint Urban Renewal Project, in the 
perspective of A Group's independent development, this paper makes a feasibility study 
on Meilin Checkpoint Urban Renewal Project by adopting the basic theory and method 
of the feasibility study, and hopes to provide good advice and guidance for the A 
Group’s decision-making. 
Combined with the actual conditions of the Meilin Checkpoint Urban Renewal 
Project, this paper applies the related theories of feasibility study to conduct a feasibility 
analysis of this real estate project mainly on two aspects of the market environment and 
finance. Firstly, the paper summarizes the related theories of the feasibility analysis 
report for the real estate project. Then the paper emphatically analyzes the developing 
situation of real estate, the planning of urban development and the future trend, the 
overall operation of property market in Shenzhen, thus makes a clear judgment of the 
market orientation developed by this project. Thirdly, this paper thoroughly analyzes the 
basic conditions, the advantages and disadvantages for this project development. On this 
basis, the development objective is determined as one of the urban complex integrating 
high-end residence, apartments, industries and commercial business. Residence is 
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positioned as high-end eco residential community; business as community 
comprehensive service business; apartments as high-end industrial service apartment; 
office buildings as intelligent grade A offices. Finally, after making an estimate of the 
project development costs and the future selling prices, it carries out a financial analysis, 
uncertainty analysis and risk analysis. The final analysis results show that Meilin 
Checkpoint Urban Renewal Project has a strong anti-risk capability and less difficulty in 
project implementation, so A Group can make an independent development of the 
project. This feasibility study report systematically and comprehensively provides 
scientific guidance for A Group developing the Meilin Checkpoint Urban Renewal 
Project. 
 
Key words: Feasibility Study; Real estate; Urban Renewal  
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第一章  绪  论 
第一节  研究背景 
近年来，深圳经济社会发展取得了巨大的成绩，经济转型、社会发展都走在
全国前列。深圳的城市地位不断上升，人口也在快速增加，这些形势的变化要求
深圳扩大城市规模。深圳市规划了“七横十三纵”高、快速路网，为联接深圳各
个城区提供了良好的条件，也有利于各个城区的均衡协调发展。梅观高速公路是
深圳市规划的“七横十三纵”高、快速路网中的一条纵向高速公路，是深圳市重
要的中部交通走廊，为促进沿线区域经济社会的发展起到了重要作用。在深圳现
有的城市规划格局下，中部地区沿线具有良好的交通优势，加快中部地区城市化
进程是必然的举措，因此，龙华新区将发展成为深圳市加快转型升级的典范区、
特区一体化的示范区和现代化国际化中轴新城。 
为了更好地促进深圳中部沿线的发展，进行城市功能升级，2014 年 4 月 1 日，
深圳市政府决定取消梅观高速公路深圳段收费，梅观高速从而成为全国首条运营
期内免费的高速公路。梅观高速深圳段取消收费可以降低深圳市民出行成本和企
业物流成本，优化全市区域功能和产业布局，提升沿线土地集约利用水平，加快
构建城市中部发展轴，促进深圳特区一体化建设。梅观高速深圳段取消收费后，
深圳市政府启动了梅观高速市政化专项改造工作及梅观高速沿线的城市规划设计
工作，并开始对梅观高速沿线土地功能进行调整，按照国际化的新标准打造深圳
市龙华新区的中轴线。 
笔者所在国有控股集团（以下简称 A 集团）拥有的华通源物流园位于梅观高
速起点，距离深圳北站约 2 公里，距离深圳福田中心区仅 10 公里，占地面积 11.6
万平方米，建筑面积 13.2 万平方米，为深圳市货代规模、集群效应最大的物流园
区，承担着深圳市经济发展和居民日常生活用品配送功能，入驻商户约 500 家，
公路货运企业近 200 家，从业人员上万人。按照深圳市政府对龙华新区的产业定
位及最新规划，华通源物流园不符合龙华新区的产业功能定位，单位土地产出也
难以满足政府的期望；梅观高速取消收费后按照市政化进行改造，周边交通组织
将进行调整，华通源物流园的货车出入交通也存在一定困难。因此，深圳市政府
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将原有物流用地调整为商住用地。 
根据《深圳市城市更新条例》，华通源物流园进行拆除重建由华通源物流园的
原业主 A 集团负责，深圳市国土部门通过协议出让的方式将该地块出让给 A 集团，
A 集团与深圳市国土部门签订了土地出让合同，取得了梅林关城市更新项目土地使
用与开发权，但对商户的拆迁安置补偿由 A 集团自行负责。按照深圳市政府的部
署，A 集团成立了项目公司，按照《深圳市城市更新条例》开展了土地获取和拆迁
安置补偿工作。2015 年 3 月华通源物流园拆除重建项目（深圳市政府定名为梅林
关城市更新项目）列入《2015 年深圳市城市更新单元计划第一批计划》，同月单元
规划获深圳市规划和国土资源委员会建设与环境委员会审议通过，2015 年 6 月项
目公司与深圳市规划和国土资源委员会龙华管理局签订了《深圳市土地使用权出
让合同书》，2015 年 12 月项目公司与原土地物业权利人签订了《拆迁安置补偿协
议》。本文的研究正是在这样的背景下进行的，希望通过系统的可行性研究为该项
目的开发提供良好的建议和指导。 
 
图 1-1：本项目位置示意图 
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第二节  研究意义 
房地产项目具有以下特征：第一，房地产项目投资巨大，尤其在各地地价飞
涨的情况下，房地产项目往往需要大量的投资；第二，项目开发周期一般较长，
从获取土地到项目交付使用，至少需要三年以上的时间；第三，房地产项目开发
往往受多种不确定性因素影响。基于房地产项目的特点，为了使房地产项目顺利
完成，经济效益最大化，确保达到预期目标，在项目决策开发之前，须对项目前
期进行系统科学的可行性分析。科学的可行性研究对于房地产项目开发将发挥至
关重要的作用，是房地产在投资前对项目是否可行及盈利预测的重要依据。在可
行性分析阶段，通过分析项目的市场定位、目标客群、经济效益等问题，并充分
考虑项目实施过程中可能出现的风险，对于项目投资成功、减少投资隐患将发挥
重要的意义。 
A 集团在深圳市郊及国内主要节点城市城镇结合处建设运营了多个物流园，随
着城市化的不断发展，原先在市郊而现位于城市中心地带的物流园势必要转型升
级或拆除重建。本项目是 A 集团多个运营物流园中第一个拆除重建房地产项目，
由于 A 集团主业为物流业，在房地产开发经验、人才、品牌等方面存在不足，对
于自主开发房地产项目，A 集团内部存在一定分歧。本论文就是基于笔者所在集团
自主开发的角度，对梅林关城市更新项目进行可行性研究，为 A 集团的开发决策
提供依据。 
第三节  研究内容和论文框架 
一、研究内容 
本文采用可行性研究的相关理论，结合梅林关城市更新项目的实际情况，对
该房地产开发项目进行了可行性研究，重点从市场环境及财务两个方面对项目进
行分析，为 A 集团的决策者提供参考建议。具体地说，本文首先对房地产项目可
行性分析报告的相关理论进行梳理总结，本文的分析建立在理论指导的基础上。
然后，着重分析深圳市相关城市发展的规划、未来趋势，目前深圳市房地产市场
的整体运行情况，通过对这些市场环境的深入分析，可对本项目所开发的产品的
市场定位形成清晰的判断。接着，深入分析本项目开发具备的基本条件、开发的
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优势和劣势，据此提出对项目产品定位的建议。最后，在细致的财务指标测算和
风险因素整理的基础上，提出可行性研究报告的最终建议。 
二、论文框架 
本文的整体框架结构如下： 
第一章绪论，介绍研究背景及其意义，研究内容和论文框架。  
第二章阐述项目可行性研究概念、作用、内容和步骤。 
第三章主要分析项目所在地深圳市的发展规划和房地产发展现状，对项目所
在区域各类型物业进行市场分析。 
第四章介绍项目地块位置和项目经济技术指标，对项目进行 SWOT 分析，从而
确定项目各物业的客户定位和产品定位。 
第五章对项目的开发周期、开发成本、销售物业价格进行设定后，计算项目
的经济效益指标。 
第六章通过对项目敏感性、盈亏平衡等定量分析，风险因素定性分析后，提
出项目建设和运营中主要风险因素。 
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第二章  房地产开发项目可行性研究理论与方法概述 
第一节  项目可行性研究的概念 
可行性研究，是指在调查的基础上，通过市场分析、技术分析、财务分析和
国民经济分析，对各种投资项目的技术可行性与经济合理性进行的综合评价。可
行性研究的基本任务，是对新建或改建项目的主要问题，从技术经济角度进行全
面的分析研究，并对其投产后的经济效果进行预测，在既定的范围内进行方案论
证的选择，以便最合理地利用资源，达到预定的社会效益和经济效益。 
可行性研究最早起源于美国，是美国 20 世纪 30 年代开发田纳西流域时开始
推行的一种科学方法。第二次世界大战后，特别是上个世纪 60 年代以来随着科技
进步和管理科学的迅速发展，为适应经济发展的需要，可行性研究方法不断得到
充实和完善，逐渐形成了一套系统性的科学研究方法。在房地产开发项目过程中，
可行性研究的作用越来越显著，因此，可行性研究对于整个房地产开发项目能否
顺利完成非常关键。本文对梅林关城市更新项目可行性研究正是可行性研究理论
和方法在房地产开发项目上的具体运用。 
第二节  项目可行性研究的作用 
一、项目投资决策的依据 
房地产开发具有投资量大、涉及面广、建设期长等特点，因此，在投资前，
为了避免和减少投资决策的盲目性，提高开发项目综合效益，应在市场预测和投
资环境分析的基础上，对拟建项目在技术上是否适用、经济上是否合理、财务上
是否盈利、建设上是否可能等进行综合论证。通过可行性研究，明确该开发项目
是否可行，从而为投资决策提供科学的、可靠的依据。 
可行性研究报告是投资决策者的决策依据，科学的决策会减少项目实施过程
中的损失和浪费。可行性研究报告能够全面提供项目决策所需的重要数据和信息，
明确开发的房地产产品的供求状况、市场竞争能力、成本与收益和风险程度，从
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而得出项目是否可行、建议采用何种方案和重点控制的敏感性因素等结论，以供
决策者判断和分析。 
二、项目筹集资金的依据 
通常，房地产开发所需的巨额资金通过股东注资及借款、银行信贷、保险公
司投资以及发行建设债券和股票等途径筹集。目前，开发项目的资金除股东注资
和借款外，主要来源于银行的信用贷款。房地产开发企业向银行申请贷款时，必
须附有开发项目的可行性研究报告，以备银行审查。银行确认该项目在规定的时
间内具有偿还能力，不会承担过高的风险时，才会同意贷款。同样，其他途径的
主要资金来源方，在投放资金前，也必须对项目的可行性报告进行审查。 
此外，当房地产开发项目的所需资金来源于多种途径时，投资方应进行可行
性分析，确定最佳的资金筹措方式，以减少资金利息和项目的总投资。 
三、项目规划设计的依据 
项目规划设计是房地产开发的重要前期工作，为了保证开发产品的质量和按
期交付使用，就必须提供可行的设计方案。可行性研究报告能够为规划设计提供
大量、详细的调查和研究结果，从而为编制出较高质量的规划设计方案提供保证。 
在房地产开发项目可行性研究中，根据开发场地的规划要求，对拟开发项目
的占地面积、建设性质和规模、建筑密度、容积率以及其他设计条件都提出了明
确要求，并对开发场地的工程地质条件和原来使用情况做了调查分析，这些资料
为编制设计文件和规划设计提供了依据。 
四、申请建设执照的依据 
房地产开发应符合城市经济社会发展计划和城市规划的要求，符合各种法规
要求。在可行性研究报告中，对开发场地、总体布局以及建设方案做了论证，为
申请建设场地和建设执照提供了依据。 
五、作为项目投资有序性的保证 
由于房地产项目涉及面广、周期长、风险高，如果没有一个投资计划安排就
难以保证项目投资活动正常运行。特别是房地产项目可行性研究中的资金筹措和
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